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1. Anlass und Erfordernis

Mit dem Satzungsbeschluss vom 24.09.2009 wurde der Bebauungsplan 134/1 ,Tépferstras-
se“ durch die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Eberswalde verabschiedet. Seit dem
11.01.2010 ist dieser Bebauungsplan rechtswirksam.

Eine Teilflache des Bebauungsplanes — Ml 2 - soll gedndert werden. Durch die Stadt Ebers-
walde wurde dazu die Aufstellung des Bebauungs-planes Nr. 134/2 , Tépferhéfe gemali § 2
Baugesetzbuch (BauGB) i.V: m. § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innentwicklung be-
schlossen. Der Bebauungsplan wurde im beschleunigten Verfahren ohne Durchfihrung einer
Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

Zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 134/2 , Tépferhéfe” gehdren die folgenden
Flurstiicke: Gemarkung Eberswalde, Flur 14, Flur-stiick 902, 905, 906, 909, 910, 1003, 916,
919, 732

Das Plangebiet hat eine GrdBe von 0,26 ha.

Das seit 2008 bekannte Projekt , Tépferhéfe” soll nun als 4-geschossige Wohnanlage mit
Gewerbeeinheit zur Umsetzung gelangen. Dementsprechend muss Uber das neue Bebau-
ungsplanverfahren Nr. 134/2 , Tdpferhofe” das festgesetzte Mischgebiet 2 (Ml 2) hinsichtlich
der zulassigen Anzahl der Geschosse geandert werden.

Geringfugige Anpassungen der Baulinien im Einmindungsbereich der Kreuzstra-
Be/TopferstraBe/NagelstraBe und modifizierte Regelungen zur Herstellungspflicht von Stell-
platzen werden ebenfalls erforderlich.

Alle textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 134/1 , Tépferstrasse” gelten im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 134/2 ,, Topferhdfe” uneingeschrankt fort.

Die bauordnungsrechtliche Festsetzung Nr. 5.2. wird fir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 134/2 , Tépferhdfe” neu gefasst.

Seit 2008 haben sich mehrere potentielle Investoren mit der Umsetzung des Projektes Tdp-
ferndfe befasst. Aus lUberwiegend wirtschaftlichen Griinden wurde die Projektumsetzung
bislang nicht vollzogen. Ein aktueller Investor hat den Projektstand aufgegriffen und bei
gleichartiger Bebauungsstruktur die in Teilen 4-geschossige Bebauung zur wirtschaftlichen
Umsetzung als Erfordernis dargestellt.

Im Folgenden werden entsprechend des Begrindungstextes zum Be-bauungsplan Nr. 134/1
, Tépferstrasse®, nach gleicher Gliederung, die Anderungen fiir den Bebauungsplan Nr.
134/2 , Topferhofe” dargestellt.
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2. Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

2.1 Abgrenzung/Standort

Das Plangebiet wird im Westen durch die TépferstraBe, im Norden durch die Neue Stein-
straBe, im Osten durch die NagelstraBe und im Stiden durch die KreuzstraBe begrenzt. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst 1 Quartiersflache, Die Gesamtflache des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 134/2 betragt ca. 0,26 ha.

Das Planungsgebiet umfasst in der Gemarkung Eberswalde, Flur 14 folgende Flurstiicke:
902, 905, 906, 909, 910, 1003, 916, 919, 732.

| Geltungsbereich des Bebauungsplanes
)} Nr. 134/2 "Topferhofe"

Abbildung 1: Ubersichtsplan zum Geltungsbereich

2.2 Planungsrechtliche Bestandssituation

Das Plangebiet befindet sich im beplanten Innenbereich. Die derzeitige Prifnorm ist der Be-
bauungsmlan Nr. 134/1 , TépferstraBe®.

2.3. Historische Entwicklung des Stadtgebietes

Das Plangebiet an der TépferstraBBe ist seit Stadtgrindung Bestandteil der Altstadt von
Eberswalde.
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Hinter der Bebauung an der Breiten StraBBe gelegen, waren an der TdpferstraBe und der Na-
gelstraBe Uberwiegend 2 - geschossige Hauser mit Nebengebauden im Hofbereich angeord-
net. Die westliche Seite der TépferstraBe und der NagelstraBe waren jeweils als geschlosse-
ne Bebauung in Parzellengliederung im Bestand. Die Westseite der NagelstraBe und der
MauerstraBe waren heterogen mit meist gewerblich genutzten Nebengebduden bebaut, eine
durchgéangige Bauflucht bestand nicht.

2.4 Topographie

Das Plangebiet ist in beiden Ausdehnungen nahezu eben. Die Héhenlagen der bestehenden
StraBen bestimmen wesentlich die jeweiligen Anbindungen der Quartier- bzw. Grundstticks-
flachen.

2.5 Raumliche Struktur und bauliche Anlagen

Die bestehenden StraBen im Plangebiet pragen die Struktur. Zerstérungsbedingt besteht
keine raumliche Struktur. Die vorhandenen Quartiersflachen zwischen der TdpferstraBe und
der NagelstraBe lassen, geometriebedingt, keine beidseitig straBenbegleitende Bebauung
zu.

Die an das Plangebiet angrenzenden Bebauungen der KreuzstraBe sind vorwiegend 3- bis
4-geschossige Hauser mit Wohnnutzungen in den Obergeschossen und gewerblichen Nut-
zungen in den Erdgeschossen. Die bestehenden Geb&ude an der KreuzstraBe sind rdumlich
pragend.

Die Ostseite des Einkaufszentrums ,Rathauspassage’ ist eine geschlossene Bebauung ent-
lang der TopferstraBe.

2.6 Grundsticks- und Gebaudenutzung
Das Plangebiet ist derzeit nicht bebaut.

Die angrenzende Quartiersflache des Einkaufszentrum ,Rathauspassage’ wird in 3 bis 4 Ge-
schossen fiir Einzelhandel, Dienstleistungen, Verwaltung, Vergnugungsstétten, Gewerbe
und Wohnen genutzt. In Richtung TépferstraBe sind im 1. und 2. OG die Parkdecks des Ein-
kaufzentrums angeordnet. Deren Ein- und Ausfahrt erfolgt von der BollwerkstraBe. Die zent-
rale Anlieferung des Einkaufszentrums liegt an der TopferstraBe als Innenraum-Anlieferung.
Die Anlieferungen erfolgen montags-sonnabends teilweise in den Nachtstunden und regular
ab ca. 5.30 Uhr.

Noérdlich des Plangebietes grenzt ein gewerblich genutztes Grundstiick mit einer Vergn(-
gungsstétte an. Die Flachen 6stlich des Plangebiets werden als Stellplatzanlage durch den
Landkreis genutzt und in einem zweigeschossigen Gebaudebestand von einer Tauchschule.
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2.7 VerkehrserschlieBung
Das Plangebiet ist Uber die Neue SteinstraBe, die TdpferstraBe, die NagelstraBe und die
KreuzstraBe verkehrlich erschlossen.

Die OPNV-ErschlieBung des Plangebietes erfolgt hauptséchlich durch den zentralen Um-
steigepunkt Am Markt, der von den O-Buslinien und sonstigen Busverkehren angefahren
wird.

Aufgrund der zentrumsnahen Lage des Plangebietes mit einer groBen Anzahl von Zielen in
kurzer Entfernung und aufgrund der N&dhe zum Landschaftsraum Finowkanal kommt dem
FuB- und Radverkehr eine groBe Bedeutung zu.

Stellflachen des ruhenden Verkehrs sollen nach Mdglichkeit im Plangenbiet untergebracht
werden.

2.8 Technische Infrastruktur
Der Standort ist mit allen Medien der Ver- und Entsorgung ausgestattet.

Im Plangebiet befinden sich &ffentliche Trinkwasserversorgungsleitungen und Schmutzwas-
serleitungen. Die kiinftigen Baugrundstticke sind somit erschlossen. Nach Antragstellung
und Erteilung der entsprechenden Genehmigung durch den ZWA Eberswalde auf Anschluss
an die 6ffentliche Anlage, kénnen die Grundstliicksanschlisse hergestellt werden.

Im Plangebiet befinden sich Leitungen und Anlagen des Unternehmens Edis AG. Fir den
Anschluss an das Versorgungsnetz ist eine Erweiterung der Stromverteilungsanlagen erfor-
derlich.

Vor der Durchfuhrung von Bauarbeiten ist sich mindestens 14 Tage vor Baubeginn mit der
E.ON edis AG in Verbindung zu setzen, um konkrete Unterlagen zum Anlagenbestand zu
erhalten.

Durch die Nahe zum Finowkanal steht Léschwasser im ausreichenden MaBe zur Verfligung.
Die im Plangebiet vorhandenen Unterflurhydranten sind auf der Grundlage des Arbeitsblattes
W 405 der ,Deutschen Vereinigung des Gas- und Wasserfaches e.V.” fir die Gewahrleistung
der Léschwasserversorgung heranzuziehen.

2.9 Natur und Landschaft, Boden, Wasser, Klima — Ausgangssituation
Das Zentrum von Eberswalde wird durch kompakte Stadtquartiere, StraBen- und Stadtraume
gepragt. Der Finowkanal durchzieht die Stadt von West nach Ost und bindet, insbesondere
im Osten, die angrenzenden Landschaftsraume ein. Die Potentiale dieser Anbindung flr die
Lebensqualitat in der Stadt sollen entwickelt werden. Diese Aufgabe ist jedoch mit der Revi-
talisierung des Plangebietes nur bedingt leistbar.
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Gelandeverhaltnisse

Bereits im Mittelalter war eine ein- bis zweigeschossige Wohn- und Gewerbebebauung auf
der Flache vorhanden. Im Laufe der Jahrhunderte, insbesondere nach dem Abriss der
Stadtbefestigung und der Verflllung der Wall-Grabenanlage, mit Anbindung an die Finow, ist
das urspringlich tiefer liegende Gelande bis auf das heutige Niveau aufgefillt worden.

Boden - Geologische Verhéltnisse

Mit dem geotechnischen Bericht- Dr. Dietrichs HF 08-123 v. 24.11.2008 wurde festgestellt,
dass auf der Flache zwischen TopferstraBe und NagelstraBe der Baugrund bis in eine Tiefe
von 2,50 m aus bindigen Bodenschichten, teilweise organisch, besteht. Bestandteil dieser
Schicht sind bis in eine Tiefe von 1,40 m aufgefiillte, mit Bauresten durchsetzte Boden-
schichten. Diese Schichten sind gering tragfahig. Durch den Gutachter wurde als Griin-
dungsvariante eine Bodenverbesserung mittels Kies-Ruttelstopfsaulen vorgeschlagen. Diese
wurde jeweils auf den tragféhigen Bodenschichten aufgestellt werden. Die festgestellten
temporaren Grundwasserstéande im Plangebiet ( -0,50 m unter OK Gelande) lassen einen
Austausch der Bodenschichten aus wirtschaftlichen Griinden nicht zu.

Wasser - hydrologische Verhéltnisse

Die Grundwasserverhaltnisse werden im Wesentlichen durch die Wasserfihrung des Finow-
kanals und der Grundwasserstréme in dessen Richtung bestimmt. Das Grundwasser ist un-
terhalb der vorgefundenen bindigen Bdden in einer Tiefe von 1,60 m bis 2,70 m unter OK
Gelande gespannt. Das temporar aufstauende Schichtenwasser kann bis zu einer Tiefe von
— 0,50 m aufsteigen. Mit dem empfohlenen Verfahren zur Bodenverbesserung wird sich in
Folge der Kiesverbringung jedoch ein veranderter Grundwasserverlauf in Richtung Finowka-
nal einstellen.

Finowkanal

Das Plangebiet liegt in Nachbarschaft zum Finowkanal am rechten Ufer bei km 77,90. Be-
lange des Wasser- und Schifffahrtsamtes Eberswalde sind nicht betroffen, auch keine Lie-
genschaften.

Sollte es dennoch Beriihrungspunkte mit der WasserstraBe geben ( z.B. eine geplante Ablei-
tung von Oberflachenwasser in den Finowkanal, die Erneuerung bzw. Erweiterung von vor-
handenen Einleitungsbauwerken), ist das Wasser- und Schifffahrtsamt zu beteiligen.

2.10 Altlasten

Fir das Plangebiet (Ml 2) ist eine Altlastenerkundung durchgefiihrt worden. Der Untersu-
chungsbericht Altlastenerkundung BPL-Gebiet Nr. 134/1 , TépferstraBe Eberswalde“ Ml 2
und MI 3 vom 03.04.2009 der Firma UWEG, CoppistraBe 10, 16227 Eberswalde kommt zu
folgendem Ergebnis:
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Die vorliegenden Ergebnisse der Altlastenerkundung belegen eine umweltrelevante Konta-
mination des unterschiedlich méchtigen Auffillungshorizontes vor allem mit den Schwerme-
tallen Kupfer und Blei sowie punktuell auch mit PAK.

Als Ursache hierfir sind die siedlungs- bzw. nutzungsbedingten Eintrdge von Bauschutt-,
Asche- und Kohleresten in die oberen Bodenhorizonte zu nennen.

Fir das Schutzgut Grundwasser konnten keine schéadlichen Verunreinigungen nachgewie-
sen werden.

e Exposition von Schutzglitern und Wirkungspfade

Ausgehend vom nachgewiesenen Schadstoffpotenzial sowie der gegenwértigen und zukdnf-
tigen Nutzung sind fiir den Standort als relevante Schutzgliter die menschliche Gesundheit,
das Grundwasser und der Boden einzuschétzen.

In Bezug auf eine potentielle Beeintrdchtigung von Schutzgditern sind die Wirkungspfade
Boden — Mensch und Boden — Grundwasser von Interesse.

e Wirkungspfad Boden - Mensch

Die unter Bezugnahme auf die einschldgigen Priifwerte der BBodSchV bzw. BL nachgewie-
senen Bodenverunreinigungen konzentrieren sich rdumlich auf den erkundeten Auffillungs-
horizont. Da derzeit eine flachendeckende, schitzende Vegetationsschicht ausgebildet ist,
kann eine Gefdhrdung des Schutzgutes menschliche Gesundheit auf dem Direktpfad ausge-
schlossen werden.

Allerdings sind im Zuge von ErdbaumaBnahmen im Bereich des Auffillungskdrpers gesund-
heitliche Gefdhrdungen der im kontaminierten Bereich T&tigen nicht auszuschlieBen.

e Wirkungspfad Boden-Grundwasser

Prinzipiell ist das Grundwasser des oberen, unbedeckten GWL 1 gegentiber flichenhaft ein-
dringenden Schadstoffen ungeschiitzt. Die Eluatanalysen von Feststoffproben haben ge-
zeigt, dass Auswaschungen von bodenblirtigen Schadstoffen (vor allem Schwermetalle) mit
witterungsbedingt anfallenden Niederschlags- bzw. Sickerwédssern mdéglich sind.

Die Grundwasseruntersuchungen haben allerdings gezeigt, dass eine nennenswerte Ver-
frachtung von bodenbdirtigen Schadstoffen ins Grundwasser nicht stattfindet. Hierflir kbnnten
mdéglicherweise Sorptionsvorgénge in den die Auffillungen direkt unterlagernden schliuffig -
tonigen Bodenschichten bzw. Torflinsen einerseits sowie Verdlinnungsvorgdnge im Grund-
wasserleiter, der mit relativ groBem hydraulischem Gefélle Richtung Finowkanal entwéssert
andererseits verantwortlich gemacht werden.

Eine vertikale Migration von Schadstoffen bis in den zur Trinkwassergewinnung genutzten,
abgedeckten Hauptgrundwasserleiter ist wegen der anzunehmenden fldchendeckenden
Ausbildung einer méchtigen Grundwasserstauerschicht aus Geschiebemergel unwahr-
scheinlich. AuBerdem wirkt das nach oben gerichtete Druckpotential des gespannten
Grundwassers einer Schadstoffmigration entgegen.
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Eine Beeintrdchtigung des Schutzgutes menschliche Gesundheit (ber den Trinkwasserpfad
ist deshalb nach Auffassung des Gutachters ebenfalls nicht zu besorgen.

e Gefdhrdungsbeurteilung

Das Schutzgut Boden ist unter Bezugnahme auf die geplante sensible Bodennutzung punk-
tuell bzw. kleinrdumig mit den Schwermetallen Kupfer und Blei sowie vereinzelt mit der
Schadstoffgruppe PAK kontaminiert.

Eine akute Gefdhrdung der menschlichen Gesundheit auf dem Direktpfad durch inhalative
und/oder dermale Aufnahme schadstoffbelasteter Bodenpartikel kann aktuell wegen der vor-
handenen schiitzenden Vegetationsdecke ausgeschlossen werden. Dagegen ist eine latente
Gefdhrdung des Schutzgutes menschliche Gesundheit im Zuge von ErdbaumalBnahmen zu
besorgen.

Das Schutzgut Grundwasser des oberen, unbedeckten GWL 1 ist unter Bezugnahme auf die
Geringflgigkeitsschwellenwerte (GFS) der LAWA nicht kontaminiert. Aufgrund der auf den
lokalen Vorfluter Finowkanal gerichteten Grundwasserstrémungsverhéltnisse sind Schadstof-
feintrdge vom nérdlich angrenzenden Altstandort ,AS 14/13 Textilreinigung Sponholz Ebers-
walde*” nicht nachgewiesen worden. Eine vermutete Beeinflussung des Grundwassers durch
potenzielle Schadstoffeintrdge der Altlastenverdachtsfldche ,AS 14/72 ehemalige PGH
Schédlingsbekdmpfung* ist ebenfalls nicht zu besorgen.

Aufgrund der Kontaminationsfreiheit des GWL 1 ist eine grundstiicksursédchliche Belastung
des zur Trinkwassergewinnung genutzten GWL 2 auszuschlieBen.

e Bodenschutzrechtliche Bewertung der Untersuchungsergebnisse und Empfehlungen
zur weiteren Vorgehensweise

Mit Blick auf die geplante sensible Nutzung der untersuchten Grundstiicke (Wohnnutzung)
sind in den bis zu 1,88 m méchtigen Auffillungen punktuell schadliche Bodenverdnderungen
im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) festgestellt worden.

Vorbehaltlich der Einschdtzungen durch die zustédndige untere Bodenschutzbehérde des
Landkreises Barnim ist nach Auffassung des Gutachters die Vorhabenfldche als Altlast (Alt-
standort) im Sinne des § 2 Abs. 5 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) einzustufen.

Samtliche Arbeiten auf einem behdrdlich als Altlast eingestuften Grundsttick sind durch ei-
nen Sachverstandigen zu begleiten.

Die Erkundungsdichte fiir die Vorhabenfldche wird als ausreichend eingeschétzt. Ein weiter-
gehender Untersuchungsbedarf ist nicht begriindbar.

Ein dringlicher Handlungsbedarf ist aus den vorliegenden Befunden nach Auffassung des
Gutachters nicht abzuleiten.

Nach den gegenwadrtig vorliegenden Bebauungsplédnen fiir die Vorhabenfldche sind Reihen-
hduser mit Grinfldchenanteilen, die mdglicherweise auch als Hausgérten genutzt werden
sollen, vorgesehen.
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Es ist deshalb aus Vorsorgegrinden zur Gefahrenabwehr im Zuge von Umnutzungen der
Fldachen bzw. BaumaBnahmen im Minimum ein flichendeckender Bodenaustausch in einer
Méchtigkeit von 0,5 m und die Wiederverfillung mit kontaminationsfreiem Boden der Qualitét
Z 0 geméaB LAGA TR Boden vorzusehen.

Anfallender Erd- bzw. Bauschuttaushub ist unter abfallrechtlichem Aspekt zu behandeln, d.h.
er muss durch ein akkreditiertes Labor gemaB den Technischen Regeln der LAGA M 20 un-
tersucht und der Verwertungs- bzw. Beseitigungsweg festgelegt werden.

Die vorliegenden Untersuchungsergebnisse von Boden- bzw. Bauschuttmischproben aus
dem Auffillungshorizont gemé&B den Technischen Regeln der LAGA M 20 lassen Zuord-
nungswerte zwischen Z 0 und Z 2 erwarten. Damit wiirde es sich um nicht geféhrlichen Ab-
fall zur Verwertung handeln. Es ist jedoch auch nicht auszuschlieBBen, dass einzelne Boden-
partien starker kontaminiert sind und damit in die Kategorie > Z 2 (gefahrlicher Abfall) einge-
stuft werden missen.

In der Planzeichnung des Bebauungsplanes kann auf eine Kennzeichnung der Flachen gem.
§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB verzichtet werden. Eine Kennzeichnung soll nur bei Flachen, deren
Béden erheblich mit umweltgeféhrdenden Stoffen belastet sind, erfolgen. Die ausfihrlichen
Untersuchungsergebnisse sind dem Untersuchungsbericht Altlastenerkundung BPL-Gebiet
Nr. 134/1 ,TopferstraBe Eberswalde” Ml 2 und MI 3 vom 03.04.2009 der Firma UWEG, Cop-
pistraBe 10, 16227 Eberswalde zu entnehmen.

2.11 Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 und 7

Im Plangebiet wurde auf den ehemals bebauten Grundstiicken Rasenflachen als Zwischen-
nutzung ohne besondere gestalterische Qualitat angelegt, die regelmaBig gemaht werden.
Hier ist davon auszugehen, dass der Geb&audeabriss nur bis zu einer geringen Tiefe erfolgt
ist und anschlieBend Oberboden aufgetragen wurde, so dass auch hier von keinem natrli-
chen Bodenaufbau auszugehen ist. Auf Grund der bereits gestérten Bodenverhaltnisse (
Fundamentreste, nutzungsbedingte Eintrdge von Bauschutt, Asche und Kohlereste verbun-
den mit umweltrelevanten Kontaminationen in den Auffillungshorizonten) sowie des sehr
hohen Grundwasserstandes flhrt der planerisch erméglichte Eingriff zu keiner zuséatzlichen
Bodenstérung.

Flachennutzung Flachengrole in m? Grad der Versiegelung in % | Versiegelte Flache
Rasenflachen 1963 50 982
Verkehrsflachen 637 100 637

Plangebiet insgesamt 2600 63 2207

Das Plangebiet mit einer GréBe von rund 0,26 ha liegt in der Innenstadt von Eberswalde,
auBerhalb von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européischen Vogel-
schutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes, so dass deren Erhaltungsziele und

Schutzzweck nicht beeintrachtigt werden.

Stand: Entwurf 11.08.2015
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Ebenso sind entsprechend der Bestandssituation die Vorschriften zur Beachtung des Arten-
schutzes geman §§ 39, 44 Bundesnaturschutzgesetz fir die Planung nicht relevant. Inner-
halb des Plangebietes sind keine Brut- und Lebensstatten von besonders geschitzten Tier-
und Pflanzenarten bekannt und entsprechend der Biotopstruktur zu erwarten. Auch nach der
Brandenburger Baumschutzverordnung geschuitzte Einzelbdume sind innerhalb des Plange-
bietes nicht vorhanden.

Da das Planverfahren des Bebauungsplanes Nr. 134/2 ,Tépferhéfe” keine weiteren Boden-
eingriffe gegenliber dem Bebauungsplan Nr. 134/1 , TépferstraBe” vorbereitet, sondern nur
die Zahl der zulassigen Vollgeschosse von Il auf IV andert und die Regelungen zur Herstel-
lungspflicht von Stellplatzen anpasst, wird die Eingriffsregelung wie bereits auch im BPL-
Verfahren Nr. 134/1 ,TépferstraBe” nicht angewendet.

2.12 Larmschutz

Der Larmschutz ist im Bebauungsplanverfahren Nr. 134/1 ,TopferstraBe” ausfihrlich fur das
festgesetzte Mischgebiet betrachtet worden. Die im BPL Nr. 134/1 getroffenen textlichen
Festsetzungen zur baulichen Art der Nutzung Mischgebiet sollen fir den Geltungsbereich
dieses Bebauungsplanes fort gelten. Da lediglich die Anderung der Geschossigkeit und der
Stellplatzherstellungspflicht Gegenstand des Planverfahrens Nr. 134/2 , Topferhofe” sind, das
festgesetzte Mischgebiet unverandert bleibt, sind weitere Ausflihrungen entbehrlich.

2.13 Sonstige Nutzungseinschrankungen
Bodendenkmale:

Der Planbereich berthrt das ortsfeste Bodendenkmal ,mittelalterlich/- neuzeitliche Altstadt
und Befestigung®“. BaumaBnahmen flihren zur Verédnderung/Teilzerstérung des Bodendenk-
mals. Das Brandenburgische Landesamt fur Denkmalpflege und Archaologische Landesmu-
seum, Abteilung Bodendenkmalpflege, stellte im Rahmen der Beteiligung als zustandige
Denkmalfachbehérde flr das Schutzgut Bodendenkmale mit Stellungnahme vom 19.03.2009
das Benehmen zur Erteilung der denkmalrechtlichen Erlaubnis unter der Voraussetzung her,
dass in den Erlaubnisbescheid/Baugenehmigungsbescheid folgende Nebenbestimmungen
aufgenommen werden:

|. Bedingungen

1. Der Bauherr hat die wissenschaftliche Dokumentation und Bergung der im Boden
verborgenen archdologischen Funde und Befunde im &ffentlichen Interesse dadurch zu ge-
wahrleisten, dass er baubegleitend archaologische Untersuchungen durchfihren Iasst.

2. Der Bauherr darf von der Erlaubnis erst Gebrauch machen, nachdem diese mit allen
Nebenbestimmungen bestandskraftig geworden ist oder er schriftlich auf die Einlegung von
Rechtsbehelfen verzichtet hat.
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[l. Auflagen

1. Die Erdarbeiten darfen nur unter Aufsicht und nach MaBgabe der zustéandigen Mitar-
beiter der Denkmalfachbehérde durchgefiihrt werden. Im Einvernehmen mit der Denkmal-
fachbehorde ist eine archédologische Fachfirma mit der Durchfihrung der archdologischen
Dokumentation und Bergung zu beauftragen.

2. Angeschnittene und Gber die zu bebauenden Flachen hinausreichende arch&ologi-
sche Befunde sind nach den Umstanden des Einzelfalls auf Verlangen der Denkmalfachbe-
hérde vollstandig zu untersuchen und zu dokumentieren, soweit dies verhaltnismaBig ist.
Rechte Dritter bleiben hiervon unberihrt.

3. Die Denkmalbehdérden bestimmen vor Ort Art und Umfang der jeweils vorzunehmen-
den archaologischen MaBnahmen.

4. Die Bauausfihrenden sind Uber die Nebenbestimmungen der denkmalrechtlichen
Erlaubnis zu belehren.

Denkmalpflegerische Belange sind nicht berihrt.
Kampfmittelbelastung:
Mit Schreiben vom 27.02.2009 teilte der Kampfmittelbeseitigungsdienst mit:

Die eingehende Prufung hat keine konkreten Anhaltspunkte auf das Vorhandensein von
Kampfmitteln auf der Flache ergeben. Es ist deshalb nicht erforderlich, MaBnahmen der
Kampfmittelberdumung durchzufihren.

Sollten bei Erdarbeiten dennoch Kampfmittel gefunden werden, sind diese unverziiglich der
nachsten értlichen Ordnungsstelle oder der Polizei anzuzeigen.

Das Schreiben des Kampfmitteldienstes vom 27.02.2009 ersetzt ein Protokoll Uber die Absu-
che nach Kampfmitteln als Bescheinigung der Kampfmittelfreiheit.

Trinkwasserschutz:

Das Plangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone Il der Wasserwerke Eberswalde
| (Stadtsee) und Eberswalde Il (Fachhochschule).
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3. Vorbereitende Bauleitplanung und ubergeordnete Planungen

3.1 Bestehende Planungen

Im zurzeit geltenden Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Eberswalde ist das Gebiet als
gemischte Bauflache dargestellt. Die blaue Linie stellt die Grenze des zentralen Versor-
gungsbereiches dar. Die rote Linie grenzt den Bodendenkmalbereich ab.

Abbildung 2: Auszug aus dem FNP 2014, Stadt Eberswalde

Das Einzelhandels-Zentrenkonzept 2010 bestimmt die zentralen Versorgungsbereiche der
Stadt, diese stellen die rdumliche Konzentration von 6ffentlichen und privatwirtschaftlichen
Dienstleistungen und Gutern dar. Das Plangebiet grenzt unmittelbar an den zentralen Ver-
sorgungsbereich des Hauptzentrums Stadtmitte. Die TopferstraBe ist die dstliche Grenze des
Zentralen Versorgungsbereiches. Eine Erweiterung Uber die Rathauspassagen hinaus ist
unerwunscht, denn es hatte schadigende Auswirkungen auf die Zentrenstruktur.

BN e

Abbildung 3: Abgrenzung des ZVB "Stadtmitte", EZK 2010
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Der Standort liegt innerhalb des Sanierungsgebietes ,Stadtzentrum Eberswalde”. Zu den
Zielen der Sanierung im Plangebiet gehéren:

+ Neubebauung des Bereiches zwischen ToépferstraBe und MauerstraBBe entsprechend histo-
rischer Blockgliederung

+ Geschlossene Bebauung mit Wohnhausern mit gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss
zwischen Topfer- und NagelstraBe

e ‘
o e |

Abbildung 4: Auszug aus der Fortschreibung lll Rahmenplan Sanierungsgebiet

Das Stadtumbaukonzept der Stadt bestimmt das Plangebiet als Vorranggebiet Wohnen. Es
befindet sich in der Férderkulisse des Stadtumbaus ,Erhaltungsgebiet mit besonderem
Handlungsbedarf. Aufwertungsschwerpunkt ist die Férderung von Wohneigentum 6&stlich der
Rathauspassagen zur weiteren Attraktivierung des Stadtzentrums.

3.2 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Fir die landesplanerisch zustimmende Bewertung der Planung sind § 5 LEPro 2007 (Aus-
richtung der Siedlungsentwicklung auf Zentrale Orte, Vorrang der Innen- vor der AuBenent-
wicklung), Z 2.9 LEP B-B ( die Stadt ist Mittelzentrum) und Z 4.5 LEP B-B ( in Zentralen Or-
ten ist die Entwicklung von Siedlungsflachen [ohne quantitative Einschrankungen | mdglich)
von Belang.
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4. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Der seit 2010 rechtswirksame Bebauungsplan Nr. 134/1 ,TépferstraBe” gibt fur seinen Gel-
tungsbereich verbindliche Grenzen fir das Nutzungsmaf vor und sichert damit eine geord-
nete stadtebauliche Entwicklung ab.

Das festgesetzte Mischgebiet korrespondiert mit den vorhandenen Nutzungen im Plangebiet:
Tanzgaststatte, Tauchladen, leerstehendes Wohnhaus und eine private Stellplatzanlage, den
angrenzenden Nutzungen: Wohnhauser, Wohn- und Geschaftshauser und den angrenzen-
den kerngebietstypischen Nutzungen: Parkhaus, Spielhalle, Lieferzone des Einkaufszentrum
sowie den Vorgaben aus den beschlossenen stadtebaulichen Konzepten wie: Wohnvorrang-
gebiet, Wohneigentumsférderung, keine schadigende Einzelhandelsentwicklung.
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Abbildung 5: Bebauungsplan Nr. 134/1 "TopferstraBe" , rechtswirksam seit 2010

Far das Quartier ToépferstraBe / Neue SteinstraBe / NagelstraBe / KreuzstraBe, einer Teilfla-
che des BPL Nr. 134/1 , TopferstraBBe®, festgesetzt als Ml 2, wurde 2008 das Projekt der so-
genannten , TOpferhdfe” entwickelt.

Das Projekt der Tépferhofe ist bis heute nicht umgesetzt worden. Mangelnde Nachfrage
nach Eigentumswohnungen, die Kosten des Projekts oder die zu geringe wirtschaftliche
Ausnutzbarkeit des Grundstiicks haben Investoren mehrmals zu Absagen bewogen.
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Das Projekt der Toépferhéfe wurde unterdessen auf Grund der Erfahrungen bei der Suche
nach Investoren weiterentwickelt. Statt einer 3-geschossigen Bebauung soll nun eine 4-
geschossige Bebauung verwirklicht werden. Ein Investor ist fir das 4-geschossige Projekt
bereits gefunden.

Derzeit widerspricht die Festsetzung der Anzahl der zuldssigen Geschosse (Mindestanzahl
der Geschosse: 2, Hochstanzahl der Geschosse: 3) des Bebauungsplanes Nr. 134/1 ,Tép-
ferstraBe“ dem 4-geschossigen Vorhaben.

Deshalb muss Uber dieses Bebauungsplanverfahren Nr. 134/2 ,Tépferhofe” die zuldssige
Geschossigkeit gedndert werden. Anpassungen auf Grund des gednderten Projektes sind
auch bezulglich der Herstellungspflicht von Stellplatzen und punktuell an der Baulinie not-
wendig. Alle anderen im Bebauungsplan Nr. 134/1 ,TopferstraBe” getroffenen Festsetzungen
zum Quartier der Tépferhofe ( Ml 2), wie Grundflachenzahl (GRZ), Baugebiet, Abstandsfla-
chenregelung, u.a., sollen uneingeschrankt fur den Bebauungsplan Nr. 134/2 , Tépferhofe”
weiter gelten.
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5. Planinhalt und Festsetzungen

Der Bebauungsplan Nr. 134/2 ,Tépferhéfe® dient der Anderung der zeichnerischen Festset-
zung der Anzahl der zulassigen Vollgeschosse im festgesetzten Mischgebiet Ml 2 und der
textlichen Festsetzung Nr. 5.2 zur Stellplatzherstellungspflicht des Bebauungsplanes Nr.
134/1 ,TopferstraBe®. Geringfligig angepasst werden auch die zeichnerisch festgesetzten
Baulinien im Baufeld des MI 2 an der KreuzstraBe. Nicht durch dieses Planverfahren gean-
derte Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 134/1 , TépferstraBe“ bezogen auf das Ml 2
sollen fiir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes fortgelten.

5.1. Einzelbegriindung der textlichen Festsetzungen, der nachrichtlichen

Ubernahmen und der Hinweise ohne Normcharakter
Textliche Festsetzung:

Die Textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 134/1 ,TopferstraBe” gelten im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 134/2 , Tépferhéfe” uneingeschrankt fort.

Begriindung: Diese Festsetzung stellt klar, dass die Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 134/1 ,TépferstraBe” uneingeschrankt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
134/2 , Tépferhéhe” fortgelten, sofern nachfolgend keine abweichenden Regelungen getrof-
fen sind.

5.1.1 Art und MaB der baulichen Nutzung
Nutzungsschablone in der Planzeichnung:

MI 2: ungeédndert aus dem Bebauungsplan Nr. 134/1 ,TépferstraBe” ibernommen
GRZ 0,9: ungeéndert aus dem Bebauungsplan Nr. 134/1 ,TépferstraBBe* ibernommen

Geschossigkeit: II-IV

Begriindung: Die Geschossigkeit wird mit II-1V (Mindest- und Héchstmaf) bestimmt. Die ma-
ximal zuldssigen 4 Geschosse entsprechen in Gebdudehdhen denen der Bestandsgebdude
in der TépferstraBe (Rathauscenter) und in der KreuzstraBBe und erméglichen eine wirtschaft-
liche Projektentwicklung.

Rechtsgrundlage: § 16 Abs. 2 Nr. 3 und Abs. 4 BauNVO

5.1.2 Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflache
Planzeichnung:

Uberbaubare Grundstiicksflache: Baulinien und Baugrenzen

Begriindung: Die stadtebauliche Grundform des Quartiers Ml 2 wird mit Baulinien entlang der
TopferstraBBe, Neue SteinstraBe und KreuzstralBBe und einer Baugrenze an der NagelstralBe
definiert. Die Baulinien dienen der rdumlichen Fassung des jeweiligen StraBenraumes und
bilden dabei in den Grundziigen den historischen StraBengrundriss nach. Von der ange-
strebten geschlossenen Bebauung entlang der TépferstralBe wird als zusétzlicher Effekt eine
Minderung der Immissionen des Lieferverkehrs der Rathauspassagen erwartet.

Rechtsgrundlage: § 23 (1) BauNVO
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5.1.3 Bauordnungsrechtliche Festsetzung
Textliche Festsetzung:

Die bauordnungsrechtliche Festsetzung Nr. 5.2 wird fir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 134/2 , Topferhéfe” wie folgt neu gefasst:

5.2 Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 134/2 ,, Topferh6fe“ gilt eine
Herstellungspflicht von

. 0,5 Stellplatzen je Wohnung .

. 1 Stellplatz je 80 m2 Hauptnutzflache fur Verkaufs,-Biro- und Verwaltungsrau-
me

Begriindung: Das Grundsttick des Ml 2 wird intensiv mit 4-geschossigen Wohnh&usern be-
baut. Die méglichen Stellplétze werden, mit direkter Zufahrt, jeweils von der TépferstralBBe
sowie der NagelstraBe auf dem Grundsttick errichtet. Die Richtzahl mindestens von 0,5
Stellplétzen je Wohnung wird mit der Lage des Grundstiickes in der Stadt Eberswalde und
der damit verbundenen unmittelbaren Nahe zu einer Vielzahl fuBldufig erreichbarer sozialer,
kultureller und verkehrlicher Infrastrukturen sowie der Konzentration des éffentlichen Perso-
nen-Nah-Verkehrs im Bereich des Marktplatzes begriindet. Weiterhin steht fiir das Parken
von Besuchern die Stellplatzanlage des angrenzenden Rathauscenters an der TépferstralBe
zur Verfligung. Auf der Grundlage des Radverkehrskonzeptes der Stadt Eberswalde wird
auch die verkehrsartgerechte Verbindung des Stadtzentrums mit vielen Teilen der Stadt wei-
ter ausgebaut.

Auf dem Grundstlick soll das Mehrgenerationenwohnen mit barrierefrei erschlossenen Ge-
bduden umgesetzt werden. Das geplante Spektrum der zu errichtenden Wohnungen soll
unterschiedlichen HaushaltsgréBen entsprechen. Als Zielgruppe werden auch éltere Bewoh-
ner angesprochen.

Der Stellplatzbedarf wird unter Wertung der beschriebenen Rahmenbedingungen als redu-
ziert bewertet und mit 0,5 Stellplétze je Wohnung als sachgerecht eingeschétzt.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 81 Abs. 4 BbgBO

Stand: Entwurf 11.08.2015 Seite 19




Bebauungsplan Nr. 134/2 ,Tépferhofe” Begriindung
6.Verfahren

6. Verfahren

6.1 Aufstellungsbeschluss
Am 28.05.2015 wurde die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 134/2 ,Tépferhéfe durch
Beschluss der Stadtverordnetenversammlung eingeleitet.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 134/2 , Tépferhofe” wurde geman § 2 Baugesetz-

buch (BauGB) i. V. m. § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung beschlossen.
Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltpru-
fung gem. § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

Das Verfahren dient der Anderung einer Teilflache des seit 11.01.2010 rechtswirksamen
Bebauungsplanes Nr. 134/1 "TopferstraBBe".

Das seit 2008 bekannte Projekt "Topferhdfe” soll nun als 4-geschossige Wohnanlage mit
Gewerbeeinheit zur Umsetzung gelangen. Dementsprechend muss Uber das neue Bebau-
ungsplanverfahren Nr. 134/2 "Topferhéfe” das festgesetzte Mischgebiet 2 (M1 2) hinsichtlich
der zuldssigen Anzahl der Geschosse geandert werden. Geringflgige Anpassungen der
Baulinie im Einmindungsbereich der KreuzstraBe und modifizierte Regelungen zur Herstel-
lungspflicht von Stellplatzen werden ebenfalls erforderlich.

Der Beschluss und die Planungsziele sind am 17.06.2015 im Amtsblatt der Stadt Eberswal-
de, dem Eberswalder Monatsblatt, bekannt gemacht worden. Gleichzeitig wurde bekanntge-
macht, dass das Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB
aufgestellt wird.

6.2 Beteiligung der Burger gemaB § 3 Abs. 1 BauGB und Beteiligung
der Behorden und der Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1

BauGB

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 28.05.2015 bestimmt, von der
Durchfilhrung einer friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB und
der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB gem. § 13a Abs. 2 Nr.
1 BauGBi. V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB abzusehen. Die Offentlichkeit konnte sich daher
im Stadtentwicklungsamt Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen
Auswirkungen ab dem Tage der Bekanntmachung im EMB am 23.07.2015 bis zum
07.08.2013 frihzeitig informieren.

6.3 Offentliche Auslegung gemiB § 3 Abs. 2 BauGB

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am den Entwurf des Bebau-
ungsplanes Nr. 134/2 , Topferhéfe” gebilligt und zur éffentlichen Auslegung beschlossen. Die
offentliche Auslegung vom bis wurde im Amtsblatt der Stadt Eberswalde am

ortstblich bekanntgemacht.

Von Seiten der Offentlichkeit ergingen wahrend der &ffentlichen Auslegung folgende Hinwei-
se und Einwendungen:
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6.4 Foérmliche Beteiligung der Behérden/TOB gemaB § 4 Abs. 2 BauGB
Die Behérden und Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom gem. § 4 Abs.
2 BauGB beteiligt. Zur Stellungnahme lag ihnen der Entwurf einschlieBlich Begriindung vor.
Die eingegangenen Stellungnahmen wurden in einer Abwagungstabelle zusammengefasst
und der Stadtverordnetenversammlung in ihrer Sitzung am zur Behandlung der Stel-
lungnahmen und Abwagung vorgelegt.

Von Seiten der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange ergingen folgende Hinweise und
Einwendungen:

6.5 Behandlung der Stellungnahmen / Abwagung

Nach Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange untereinander und gegeneinander hat
die Stadtverordnetenversammlung (ber die Stellungnahmen zum Entwurf des Bebauungs-
planes Nr. 134/2 , Tépferhéfe” entsprechend den in der Synopse des Stadtentwicklungsam-
tes vom enthaltenen Beschlussvorschlagen entschieden.

Aus der Abwagung resultieren folgende Anderungen:

6.6 Satzungsbeschluss

Der Bebauungsplan Nr. 134/2 ,Tépferhéfe” der Stadt Eberswalde Stand: wurde von
der Stadtverordnetenversammlung in ihrer Sitzung am geman § 10 Baugesetzbuch
als Satzung beschlossen.

Die Begriindung wurde gebilligt.
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